
ORDINANCE NO. 2398  e $sY@/ 
AN ORDINANCE OF THE CITY OF KIRKLAND AMENDING ORDINANCE N O .  2 3 4 6  
AND ADOPTING A  COMPREHENSIVE PLAN AMENDMENT TO THAT PORTION OF THE 
TEXT OF THE LAND USE P O L I C I E S  PLAN THAT CONCERNS PLANNED AREA 8 :  
TOTEM LAKE.  

WHEREAS, t h e r e  h a s  b e e n  f i l e d  w i t h  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  a n  
a p p l i c a t i o n  f o r  a m e n d m e n t  t o  t h e  t e x t  o f  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  
a s  i t  c o n c e r n s  P l a n n e d  A r e a  8;  a n d  

WHEREAS, s a i d  a p p l i c a t i o n  was made p u r s u a n t  t o  t h e  a u t h o r i t y  
a n d  p r o c e d u r e s  d e s c r i b e d  i n  S e c t i o n  5 o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  2 3 4 6  
a d o p t i n g  t h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n ,  a n d  

WHEREAS, a n  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s t  was  p r e p a r e d  a n d  a m e n d e d  
a n d  a  F i n a l  D e c l a r a t i o n  o f  N o n - S i g n i f i c a n c e  w a s  made b y  t h e  r e s p o n s -  
i b l e  o f f i c i a l  p u r s u a n t  t o  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  E n v i r o n m e n t a l  P o l i c y  
A c t  (RCW 4 3 . 2 1 C ;  WAC C h a p t e r  1 9 7 - 1 0 ;  a n d  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  N o .  2 3 1 9 ) ,  
a n d  t h i s  was a v a i l a b l e  t h r o u g h o u t  t h e  e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ;  a n d  

WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  i n f o r m a t i o n ,  a c c o m p a n i e d  b y  t h e  
F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  
C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  a c c o m p a n i e d  s a i d  a p p l i c a t i o n  a n d  was made 
a v a i l a b l e  t o  b e  c o n s i d e r e d  b y  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  d u r i n g  
t h e  n o r m a l  r e v i e w  a n d  c o n s i d e r a t i o n  p r o c e s s ;  a n d  

WHEREAS, s a i d  a d v i s o r y  b o d y  h e l d  a  p u b l i c  h e a r i n g  o n  t h i s  
a p p l i c a t i o n  a n d  h a s  f o r w a r d e d  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  a  r e p o r t  w i t h  
a  r e c o m m e n d a t i o n  f o r  a p p r o v a l  i n c l u d i n g  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  
R e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ;  

N O W ,  THEREFORE, BE I T  ORDAINED b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  o f  t h e  C i t y  
o f  K i r k l a n d  a s  f o l l o w s :  

S e c t i o n  1 .  P a g e s  3 9 6  a n d  3 9 7  o f  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  
a d o p t e d  b y  O r d i n a n c e  N o .  2 3 4 6  t h a t  c o n c e r n  P l a n n e d  A r e a  8 :  T o t e m  L a k e  
a r e  h e r e b y  a m e n d e d  t o  r e a d  a s  f o l l o w s :  

PLANNED A R E A  8 :  TOTEM LAKE 

T o t e m  L a k e  a n d  t h e  
s u r r o u n d i n g  l a n d s  
a r e  d e s i g n a t e d  a s  
a  P l a n n e d  A r e a .  
P e r m i t t e d  u s e s  may 
i n c l u d e  l i m i t e d  
c o m m e r c i a l  a n d  s m a l l  
o f f i c e s .  A l s o  a l l o w e d  
a r e  m e d i u m  d e n s i t y  - 
r e s i d e n t i a l  u s e  o f  1 0  t o  
1 4  d w e l l i n q  u n i t s  p e r  
acre. D e v e l o p m e n t  
c r i t e r i a  a r e  1  i s t e d .  

T o t e m  L a k e  a n d  t h e  s u r r o u n d i n g  w e t l a n d s  
h a v e  b e e n  i d e n t i f i e d  a s  a  n a t u r a l  c o n -  
s t r a i n t  a r e a .  T h e s e  l a n d s  h a v e  b e e n  
n o t e d  a s  b e i n g  s u b j e c t  t o  p o s s i b l e  u n -  
e v e n  s e t t l e m e n t  a n d  h a v e  b e e n  d e s i g n a t e d  
b y  t h e  F e d e r a l  g o v e r n m e n t  a s  a  f l o o d  
h a z a r d  z o n e .  A d d i t i o n a l l y ,  t h e  l a k e  a n d  
w e t l a n d s  a r e a  a r e  t o  b e  m a i n t a i n e d  as  
f u n c t i o n i n g  e l e m e n t s  o f  t h e  n a t u r a l  
d r a i n a g e  s y s t e m  ( s e e  N a t u r a l  E l e m e n t s  
P o l i c y  4  a n d  P u b l i c  s e r v i c e s / F a c i l i t i e s :  
D r a i n a g e  P o l i c y  1 ) .  To p r o t e c t  t h e  l a k e ,  





t o  p r o v i d e  v i s u a l  o p e n  s p a c e ,  b e c a u s e  
m o s t  o f  t h e  l a n d  i s  i n  a  s i n g l e  o w n e r -  
s h i p  a n d  c o n s i d e r i n g  t h e  n a t u r a l  c o n -  

I s t r a i n t s ,  t h e  a r e a  h a s  b e e n  d e s i g n a t e d  
a  P l a n n e d  A r e a .  P o s s i b l e  u s e s  w o u l d  
i n c l u d e  1 i m i t e d  c o m m e r c i a l  a n d  s m a l l  
o f f i c e  u s e s .  A l s o  p e r m i t t e d  w o u l d  b e  
m e d i u m  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e  a t  1 0  - 
t o  1 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  A l l  
d e v e l o p m e n t s  w i l l  b e  s u b j e c t  t o  t h e  
f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  

( 1 )  D e v e l o p m e n t s  a r e  t o  b e  p a r t  o f  
a  p l a n  e n c o m p a s s i n g  a l l  o f  t h e  
P l a n n e d  A r e a .  

( 2 )  T h e  a s s u r e d  m a i n t e n a n c e  o f  t h e  
l a k e  a n d  w e t l a n d s  a s  a  n a t u r a l  
w a t e r  r e t e n t i o n  a n d  c l e a n s i n g  
s y s t e m  w i l l  b e  r e q u i r e d  ( s e e  
N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c y  4  a n d  
P u b l i c  S e r v i c e s / F a c i l i t i e s :  
D r a i n a g e  P o l i c y  1 ) .  

I ( 3 )  T h e  l a k e  i s  t o  r e m a i n  a s  a  v i s u a l  
f o c a l  p o i n t  f o r  t h e  a r e a .  

( 4 )  No c o n s t r u c t i o n  o v e r  t h e  l a k e  
w i l l  b e  p e r m i t t e d .  

( 5 )  No f i l l  f o r  s t r u c t u r e s  o r  p a r k i n g  
w i l l  be  p e r m i t t e d  w i t h i n  a  r e a s o n -  
a b l e  d i s t a n c e  f r o m  t h e  l a k e .  

I 

( 6 )  T h e  w a t e r  s u r f a c e  a r e a  o f  t h e  l a k e  
i s  n o t  t o  b e  r e d u c e d .  

L7) L a n d s  w h i c h  h a v e  b e e n  e n c u m b e r e d  
w i t h  a  d e d i c a t i o n  o f  o p e n  s p a c e  o r  
d e v e l o p m e n t  r i g h t s  t o  t h e  C i t y  may 
n o t  b e  i n c l u d e d  i n  r e s i d e n t i a l  
d e n s i t y  c o m p u t a t i o n s .  - 

S e c t i o n  2 .  To  t h e  e x t e n t  t h a t  t h e y  s u p p o r t  t h e  a b o v e  d e s c r i b e d  
amendment ,  t h e  C i t y  C o u n c i l  h e r e b y  a d o p t s  b y  r e f e r e n c e  t h e  r e l e v a n t  
f i n d i n g s ,  c o n c l u s i o n s  a n d  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n .  

S e c t i o n  3 .  T h i s  o r d i n a n c e  s h a l l  become e f f e c t i v e  f i v e  ( 5 )  
d a y s  f r o m  a n d  a f t e r  i t s  p a s s a g e ,  a p p r o v a l  a n d  p u b l i c a t i o n .  

PASSED b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  
i n  a u t h e n t i c a t i o n  t h e r e o f  b y  t h e  M a y o r  a  
C o u n c i l  h e l d  t h i s  l o t M a y  o f  July 
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8 
STATEMENTS OF FACT: 

A. S U M M A R Y  OF THE PROPOSED ACTION: 

T h i s  i s  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  C o m p r e h e n s i v e  P l a n  Amendment c o n c e r n i n g  
P l a n n e d  A r e a  No. 8 ,  w h i c h  i s  l o c a t e d  g e n e r a l l y  i n  t h e  n o r t h e a s t  
i n t e r s e c t i o n  o f  K i n g s g a t e  \ lay a n d  1 2 0 t h  Ave.  N.E. T h i s  P l a n n e d  
A r e a  i s  a l s o  b o u n d e d  o n  t h e  s o u t h e a s t  b y  t h e  B u r l i n g t o n  N o r t h e r n  
r i g h t - o f - w a y .  (See  E x h i b i . t s  " B "  - V i c i n i t y  Map a n d  " 0 "  - L a n d  U s e ) .  . , 

, . 
The a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  m o d i f y  t h e  L a n d  Use P l a n  a n d  Z o n i n g  
w i t h  r e s p e c t  t o  P l a n n e d  A r e a  8  s o  a s  t o  a l l o w  m u l t i - f a m i l y  r e s i -  
d e n t i a l .  The c o r r e s p o n d i n g  d e n s i t y  w o u l d  b e  1 0 - 1 4  d w e l l i n g  u n i t s  
p e r  a c r e .  ( S e e  E x h i b i t  "A"  - A p p l i c a t j o n )  The  a c r e a g e  o f  P l a n n e d  
A r e a  No.  8 i s  a p p r o x i m a t e l y  2 7 . 6  a c r e s ,  a l t h o u g h  T r a c t  A ( T o t e m  
L a k e  i t s e l f  a n d  s u r r o u n d i n g  a r e a ) ,  i s  a p p r o x i m a t e l y  1 8  a c r e s  and ,  
due  t o  p l a t  r e s t r i c t i o n s ,  may n o t  accommodate u s e s  o f  any  k i n d ,  
r e s i d e n t i a l  o r  o t h e r w i s e .  L o t s  A ,  B, a n d  C ,  i d e n t i f i e d  o n  t h e  
z o n i n g  map ( E x h i b i t  " C " )  w e r e  c r e a t e d  b y  a  p r e v i o u s  I n f o r m a l  
S u b d i v i s i o n .  A p p l i c a t i o n  has  been  made f o r  c o m m e r c i a l  u s e s  on  
L o t  B ,  w h i l e  L o t  A  i s  a  b a n k  p r o p e r t y .  I t  i s  e x p e c t e d  t h a t  L o t  
C w o u l d  a l s o  .dev.e.l.ap.. i n  a  c o m m e r c i a l  u s e .  D e v e l o p m e n t  o f  a b o u t  
1 0 0  d w e l l i n g  u n i t s  c o u l d  o c c u r  o n  l o t s  1 t h r o u g h  5  a n d  T r a c t  8  a n d  
i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  " E " .  T h i s  w o u l d  y i e l d  i n  t h e  r a n g e  o f  
1 8 0 - 2 0 0  p e o p l e .  

, . 3 .  ' The  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  made a  p r e l i m i n a r y  f i n d i n g  o f  n o n - s i g -  
n i f i c a n c e  o:n May 10 ,  1 9 7 8 .  A f t e r  w a i t i n g  15  d a y s ,  t h e  r e s p o n s i b l e  

. -  - . o f f i c i a l  e n t e r e d . . a . . , f i n a l  d e c l a r a t i o n  o f  ' n o n - s i g n i f i c a n c e  o n  May ' .  I 
2 6 ,  1 9 7 8 .  A l s o ,  an  E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  S t a t e m e n t  was w r i t t e n  o n  
t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  a n d  z o n i n g  amendment w h i c h  e s t a b l i s h e d  
P l a n n e d  A r e a  8  w i t h  p e r m i t t e d  uses  o f  r e s t a u r a n t  a n d  o f f i c e .  

I 
(See  E x h i b i t  " F "  - E n v i r o n m e n t a l  I n f o r m a t i o n ) .  I 

I 
I B. HISTORICAL B A C K G R O U N D :  i 

4 .  P r i o r  t o  'nay  16 ,  1977 ,  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  was z o n e d  L i g h t  I 
I n d u s t r i a l .  As a  r e s u l t  o f  t h e  a d o p t i o n  o f  t h e  L a n d  Use 
P o l i c i e s  P l a n  a n d  Z o n i n g  T e x t  a n d  Map Amendments o n  t h a t  d a t e ,  

I 
I 

P l a n n e d  A r e a  8  was c r e a t e d  w i t h  p e r m i t t e d  u s e s  o f  . i m i t e d  

I 
c o m m e r c i a l  a n d  o f f i c e s .  i 
On J u n e  5, 1978 ,  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v e d  R e s o l u t i o n  
No. R-2529 g r a n t i n g  t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n  o f  T o t e m  L a k e  S o u t h  

I 
f o r  a  p o r t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  ( S e e  E x h i g i t  " E n  - F i n a l  
P l a t  o f  To tem L a k e  S o u t h ) .  L o t s  A ,  8 ,  a n d  C i n d i c a t e d  on t h e  

I 
z o n i n g  map ( E x h i b i t  " C " )  w e r e  c r e a t e d  b y  a  p r i o r  I n f o r m a l  Sub-  
d i v i s i o n .  One o f  t h e  i t e m s  s p e c i f i c a l l y  n o t e d  d u r i n g  t h e  p u b l i c  I 
h e a r i n g  on  t h e  F o r m a l  S u b d i v i s i o n  by  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  Commis- 
s i o n  was a  c o n c e r n  t h a t  t h e  s t e e p  s l o p e  a r e a s  o n  t h e  n o r t h e r n  i 
p a r t  o f  t h e  p l a n n e d  a r e a  be  l o o k e d  a t  v e r y  c l o s e l y  w i t h  a n y  
s u b s e q u e n t  d e v e l o p m e n t  p e r m i t  a p p l i c a t i o n .  A l s o ,  t h e  a i r  s p a c e  
a n d  v i e w  a b o v e  T r a c t  " A "  ( s e e  E x h i b i t  " E " )  w e r e  d e d i c a t e d  t o  t h e  

i 
C i ty  o f  K i r k l a n d  b y  t h e  p l a t  o f  T o t e m  L a k e  S o u t h .  

6 / . 2 Q / 7 9  
6 / 1 9 / 7 8  b k  

Oql .  ~ 3 9 ~  
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S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n t ' d  

C .  .GOVERNMENTAL COORDINATION: 

5 .    irk land F i r e  D e p a r t m e n t ,  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t ,  P a r k s  
D e p a r t m e n t ,  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t ,  P o l i c e  D e p a r t m e n t  - No 
o b j e c t i o n s  t o  t h e  C o m p r e h e n s i v e  P l a n  Amendment w e r e  v o i c e d  
b y  a n y  o f  t h e s e  D e p a r t m e n t s .  

8 
.. D. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: . . 

. . 
6 .  T o p o g r a p h y .  T h e  l a n d  i m m e d i a t e l y  s u r r o u n d i n g  T o t e m  L a k e  

i s  r e l a t i v e l y  f l a t  w i t h  i n c r e a s i n g  g r a d e s  on t h e  n o r t h e r n  
p o r t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y .  L a n d s  i n  t h e  v i c i n i t y  o f  T r a c t  8 
a n d  L o t s  3 a n d  4 e x h i b i t  r e l a t i v e l y  s t e e p  c o n t o u r s ,  some 
a p p r o a c h i n g  30%.  Some o f  t h e s e  s l o p e s  a r e  m a p p e d ' a s  e n v i r o n -  
m e n t a l l y  s e n s i t i v e  o r  p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  l a n d s .  

7 .  Soils/Geology/Hydrology/Water Quality/Vegetation/Wildlife. 
T o t e m  L a k e  s e r v e s  as  a  r e t e n t i o n  f a c i l i t y  f o r  a  l a r g e  d r a i n a g e  
b a s i n  i n  t h e  i m m e d i a t e  n e i g h b o r h o o d .  The s h o r e l i n e  i s  i l l - d e f i n e d  
a n d  c o n t a i n s  a  l a r g e  amoun t  o f  v e g e t a t i o n  g r o w i n g  o n  i t s  b o r d e r ,  

. p r i m a r i l y  c a t t a i l s  a n d  swamp w i l l o w .  The l a r g e  e a s t e r l y  p o r t i o n  
i s  c o v e r e d  w i t h  f a l l e n  l o g s ,  p r i m a r i l y  d e a d  c o t t o n w o o d ,  swamp . 
w i l l o w ,  a n d  a  f e w  c e d a r .  

. T h e  d e a d  a n d  d e c a y i n g  o r g a n i c  m a t e r i a l  i n  T o t e m  L a k e  p l u s  t h e  
h i g h  d e g r e e  o f  s e d i m e n t a t i o n  ( p a r t l y  o r g a n i c  m a t e r i a l )  has  c a u s e d  
r a p i d  c u l t u r a l  e u t r o p h i c a t i o n  w i t h  h i g h  b i o l o g i c a l  o x y g e n  demand 
a n d . r e s u l t a n t  l o w  d i s s o l v e d  o x y g e n .  N e v e r t h e l e s s ,  T o t e m  L a k e  i s  
a  t h r i v i n g  w i l d l i f e  s a n c t u a r y .  An a b u n d a n t  number  o f  s p e c i e s  
o f  w i l d  d u c k s  w i n t e r  a n d  b r e e d  t h e r e .  R e d w i n g  B l a c k b i r d s  a n d  
s w a l l o w s  a l s o  n e s t  t h e r e .  S m a l l  c r e a t u r e s  s u c h  a s  t u r t l e s  a n d  
m u s k r a t s  h a v e  a l s o  been  o b s e r v e d .  Warmwater  f i s h  a l s o  a b o u n d  
i n c l u d i n g  some b a s s  a n d  c a t f i s h .  

E. PUBLIC U T I L I T I E S :  
... > , .  

8. S t r e e t s .  P l a n n e d  A r e a  8  f r o n t s  o n t o  K i n g s g a t e  Way N.E., 
.. 1 2 0 t h  Ave .  N.E., a n d  t h e  p r o p o s e d  r i g h t - o f - w a y  o f  T o t e m  L a k e  

Way. C u r r e n t  a v e r a g e  d a i l y  t r a f f i c  f o r  K i n g s g a t e  Way N .E . .  i n  
t h i s  v i c i n i t y  i s  a p p r o x i m a t e l y  14 ,275  v e h i c l e  t r i p s  p e r  d a y .  
F o r  1 2 0 t h  A v e .  N.E., t h e  f i g u r e  i s  4,716 v e h i c l e  t r i p s  p e r  d a y .  

. C u r r e n t  t r a f f i c  l e v e l s  o n  T o t e m  L a k e  Way i t s e l f  a r e  n e g l i g i b l e .  

9 .  P e d e s t r i a n  Ways. T h e r e  a r e  no  e x i s t i n g  s i d e w a l k s  o n  K i n g s g a t e  
Way N.E.  o r  1 2 0 t h  Ave.  t4.E. N e a r b y  p e d e s t r i a n  d e s t i n a t i o n s  
w o u l d  i n c l u d e  t h e  To tem L a k e  M a l l  t o  t h e ,  w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  as  w e l l  as  E v e r g r e e n  H o s p i t a l  a n d  r e l a t e d  m e d i c a l  
o f f i c e s  o f f  f u r t h e r  t o  t h e  n o r t h  a n d  n o r t h w e s t  ( s e e . E x h i b i t  
" 0 "  - L a n d  U s e ) .  
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E. 10.  D o m e s t i c  W a t e r .  A t  t h e  p r e s e n t  t i m e  t h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  
w a t e r  m a i n  i n  1 2 0 t h  Ave .  N.E., w h i c h  c o u l d  s e r v e  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  

11 .  S a n i t a r y  Sewer .  T h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  1 0 "  s a n i t a r y  s e w e r  l i n e  
a l o n g  1 2 0 t h  Ave .  N.E. w h i c h  c o u l d  s e r v e  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y . .  

1 2 .  S t o r m  Sewer .  S t o r m  s e w e r  c a t c h  b a s i n s  f r o m  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
a n d  T o t e m  L a k e  Way w o u l d  b e  d i s c h a r g e d  i n t o  T r a c t  A  - T o t e m  L a k e  
p r o p e r  a n d  a s s o c i a t e d  w e t l a n d s ) .  T h e r e  a r e  t w o  4 8 "  d r a i n a g e  
o u t l e t  p i p e s  a t  t h e  s o u t h w e s t  c o r n e r  p f  T o t e m  L a k e .  

1 3 .  S c h o o l s .  The  e x i s t i n g  s c h o o l s  s e r v i n g  t h i s  a r e a  i n c l u d e  J o h n  
Ml.!ir E l c v e n t a r y  w h i c h  i s  c u r r e n t l y  o p e r a t i n g  a b o v e  c a p a c i t y  
by u s e  o f  p o r t a b l e s .  K a m i a k i n  J r .  a n d  J u a n i t a  S r .  H i g h  S c h o o l s  
a r e  b o t h  o p e r a t i n g  s l i g h t l y  b e l o w  c a p a c i t y .  

1 F. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS.: 

14.  Z o n i n g .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  c u r r e n t l y  z o n e d  P l a n n e d  A r e a  
8. P e r m i t t e d  uses  i n c l u d e  l i m i t e d  c o m m e r c i a l  a n d  p r o f e s s i o n a l  
o f f i c e  u s e s .  ( S e e  E x h i b i t  " C "  - Z o n i n g ) .  L a n d s  t o  t h e  s o u t h -  
w e s t ,  w e s t  a n d  n o r t h w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a r e  z o n e d  BC. 
L a n d s  i m m e d i a t e l y  t o  t h e  e a s t  as  w e l l  as  t o  t h e  s o u t h e a s t ,  
a c r o s s  t h e  B u r l i n g t o n  N o r t h e r n  r a i l r o a d  t r a c k s ,  a r e  z o n e d  
L i g h t  I n d u s t r i a l .  L a n d s  t o  t h e  n o r t h ,  n o r t h w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  a r e  z o n e d  RM-3600, ( t h e  s i t e  o f  t h e  e x i s t i n g  M a d i s o n  
H o u s e  Comp lex . )  Lands  t o  t h e  n o r t h - n o r t h e a s t  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  a r e  z o n e d  RS 35,000 a n d  a r e  m o s t l y  u n d e v e l o p e d .  

1 5 .  L a n d  Use. T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  p r e s e n t l y  u n d e v e l o p e d  e x c l u d  
i n g  t h a t  p o r t i o n  o f  T o t e m  B h k e  Way w h i c h  was p r e v i o u s l y  
c o n s t r u c t e d .  The  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  s u r r o u n d i n g  t h e  p r o p o s e d  
p l a t  i s  m i x e d  a n d  v a r i e d  a n d  i n c l u d e s  u p p e r  T o t e m  L a k e  M a l l ,  
an  e l d e r l y  h o u s i n g  p r o j e c t  t o  t h e  n o r t h w e s t  ( M a d i s o n  H o u s e ) ,  
w i t h  E v e r g r e e n  H o s p i t a l  b e i n g  l o c a t e d  f u r t h e r  t o  t h e  n o r t h .  
TO t h e  n o r t h e a s t  a r e  t w o  u n d e v e l o p e d  t r a c t s  a n d  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  a b u t s  a g a i n s t  t h e  s o u t h e r n m o s t  e x t e n s i o n  o f  t h e  S a l i s h  
V i l l a g e  o p e n  s p a c e  a r e a .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  b o u n d e d  b y  
S u r l i n g t o n  N o r t h e r n  R a i l r o a d  t o  t h e  s o u t h e a s t ,  a c r o s s  w h i c h  
l i e  L i g h t  I n d u s t r i a l  u s e s  i n c l u d i n g  t h e  S p a r k s  I n d u s t r i a l  P a r k .  
D i r e c t l y  t o  t h e  s o u t h  o f  K i n g s g a t e  Way T4.E. i s  a  new s e r v i c e  
s t a t i o n / c a r  wash a n d  t w o  new r e s t a u r a n t s  ( V I P ' s  a n d . P i z z a  H u t ) .  
To t h e  w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a  s e r v i c t e  s t a t i o n  a n d  
t h e  o r i g i n a l  T o t e m  L a k e  M a l l .  ( R e f e r  t o  E x h i b i t  " D "  - L a n d  U s e ) .  

1 6 .  P u b l i c  R e c r e a t i o n / O p e n  Space .  No p u b l i c  p a r k s  a r e  l o c a t e d  
w i t h i n  t h e  i m m e d i a t e  v i c i n i t y  o f  t h e  P l a n n e d  Area;however; 

1 
a  p o r t i o n  o f  i t  does a b u t  a ' g a i n s t  t h e  d e d i c a t e d  a n d  r e q u i r e d  
o p e n  s p a c e s  o f  S a l i s h  V i l l a g e  t o  t h e  n o r t h e a s t .  T r a c t  A o f  
T o t e m  L a k e  S o u t h  ( s e e  E x h i b i t  " E " )  i n c l u d e s  t h e  4 - a c r e  To tem 
L a k e  a n d  w i l l  b e  r e t a i n e d  as  p e r m a n e n t  o p e n  s p a c e .  A t  t h i s  
t i m e ,  n o  d e f i n i t e  p l a n s  h a v e  been  made f o r  t h e  u s e  o f  t h e  
l a k e  as  e i t h e r  a n  a c t i v e  o r  p a s s i v e  r e c r e a t i o n a l  f a c i l i t y ,  
b u t ,  a t  a n y  r a t e ,  i t  w i l l  c o n t i n u e  t o  s e r v e  a s  a  v i s u a l  o p e n  
s p a c e  f o r  t h e  f o r e s e e a b l e  f u t u r e .  
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G .  LOCAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS:: 

1 7 .  An amendment t o  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  t o  a l l o w  r e s i d e n t i a l  
u s e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  r e q u i r e  a  c o r r e s p o n d i n g  
m o d i f i c a t i o n  t o  t h e  K i r k l a n d  7 o n i n g  O r d i n a n c e  w i t h  r e s p e c t  t o  
P l a n n e d  A r e a  No . 8.  The  a p p l i c a n t s  h a v e  p r o p o s e d  t o  i n s e r t  
w o r d i n g  t o  t h e  e f f e c t  t h a t  p o s s i b l e  u s e s  w o u l d  i n c l u d e  l i m i t e d ;  
c o m m e r c i a l ,  s m a l l  o f f i c e ,  a n d  m u l t i - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  u s e s  a t  

. a . d e n s i t y  o f  10 -14  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  

I n  t h e i r  a p p l i c a t i o n ,  t h e y  s t a t e  t h a t ,  t h e  r e a s o n s  f o r  m a k i n g  t h e  
p r o p o s e d  c h a n g e s  t o  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  a r e  as  f o l l o w s :  

a. To  i n c r e a s e  t h e  a r e a  w h e r e  m u l t i - f a m i l y  u s e  i s  a l l a w e d  i n  
K i r k l a n d ,  w h i c h  may h e l p  t o  m e e t  t h e  c u r r e n t  h i g h  m a r k e t  

. ,  ... . demand f o r  m u l t i - f a m i l y  h o u s i n g  o n  t h e  e a s t  s i d e .  

b. To a l l o w  g r e a t e r  f l e x i b i l i t y  i n  p o t e n t i a l  l a n d  u s e s  a t  
T o t e m  L a k e  a n d  t o  p r o m o t e  a  c o m p a t i b l e  m i x  o f  d e v e l o p m e n t  
a d j a c e n t  t o  t h e  s h o p p i n g  c e n t e r ,  a p a r t m e n t s ,  l i g h t  i n d u s t r i a l ,  
a n d  o t h e r  n e i g h b o r i n g  u s e s .  

c .  To m i t i g a t e  t r a f f i c  c o n g e s t i o n  w h i c h  i s  a l r e a d y  h i g h  o n  
s t r e e t s .  s u r r o u n d i n g  T o t e m  L a k e ,  b y  a l l o w i n g  m u l t i - f a m i l y  
r e s i d e n t i a l  use ,  w h i c h  p o t e n t i a l l y  p r o d u c e d  l e s s  t r a f f i c  
t h a n  o f f i c e  and  l i m i t e d  c o m m e r c i a l  u s e .  L i s t e d  o n  Page 
397 o f  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  a r e  a  number  o f  d e v e l o p -  
m e n t  c r i t e r i a  f o r  t h e  P l a n n e d  A r e a .  The  a p p l i c a n t s  h a v e  
p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e y  do n o t  p r o p o s e  o r  i n t e n d  t o  d e l e t e  
o r  m o d i f y  t h e s e  c r i t e r i a  i n  a n y  way.  T h e s e  c r i t e r i a  r e a d  
a s  f o l l o w s :  

( 1 )  D e v e l o p m e n t s  a r e  t o  be  p a r t  o f  a  p l a n  e n c o m p a s s i n g  
a l l  o f .  t h e  P l a n n e d  A r e a .  

( 2 )  T h e  a s s u r e d  m a i n t e n a n c e  o f  t h e  l a k e  a n d  w e t l a n d s  as 
a  n a t u r a l  w a t e r  r e t e n t i o n  a n d  c l e a n s i n g  s y s t e m  
w i l l  be  r e q u i r e d .  

( 3 )  T h e  l a k e  i s  t o  r e m a i n  a s  a  v i s u a l  f o c a l  p o i n t  f o r  
t h e  a r e a .  . 

( 4 )  No c o n s t r u c t i o n  o v e r  t h e  l a k e  w i l l  b e  p e r m i t t e d .  

( 5 )  I lo f i l l  o r  s t r u c t u r e s  o r  p a r k i n g  w i l l  b e  p e r m i t t e d  
w i t h i n  a  r e a s o n a b l e  d i s t a n c e  f r o m  t h e  l a k e .  

( 6 )  The  w a t e r  s u r f a c e  o f  t h e  l a k e  i s  n o t  t o  b e  r e d u c e d .  
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G .  1 7 .  ( C o n t ' d )  

M o r e o v e r ,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  d i s c u s s e s  P l a n n e d  A r e a  3 
o n  p a q e  46.h .  The  a o ~ l i c a n t s  w o u l d  a d d  a n  a d d i t i o n a l  l i n e .  . - 
No. 3, w h i c h  w o u l d  s t a t e :  " M u l t i - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  a t  1 0 L 1 4  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e "  b e n e a t h  t h e  c o l u m n  h e a d e d  ' P l a n n e d  A r e a  
U s e s ' .  U n d e r  ' D e v e l o p m e n t  P e r m i t s  R e q u i r e d ' ,  t h e  z o n i n a  now 
s t a t e s :  " E i t h e r  p l a n n e d  U n i t  ~ e v e l o p m e n t  o r - C o n d i t i o n a i  Use 
P e r m i t  w o u l d  a p p l y . "  The  a p p l i c a n t s  h a v e  n o t  r e q u e s t e d  t h a t  
t h i s  b e  m o d i f i e d .  L a s t l y ,  r e f e r e n c e  i s  made t o  th'e r e l e v a n t  
s e c t i o n  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  d e p e n d i n g  o n  t h e  u s e  
p r o p o s e d ,  w i t h  e i t h e r  a  CUP o r  a  PUD: The a p p r o p r i a t e  r e f e r -  
e n c e ,  i n  k e e p i n g  w i t h  t h e  a p p l i e d  f o r  amendment ,  w o u l d  be  t o  
t h e  RM c h a p t e r  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  .. * 

A .  'SUMMARY OF THE P R O P O S E D  ACTION: 

1 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  C o m p r e h e n s i v e  P l a n '  Amendment t o  a l l o w  
r e s i d e n t i a l  m u l t i - f a m i l y  u s e  i n  P l a n n e d  A r e a  No. 8  i s  g e n e r a l l y  
c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  o t h e r  p o l i c i e s  c o n t a i n e d  i n  t h e  L a n d  Use 
P o l i c i e s  P l a n  a n d  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d -  
i n a n c e .  

2. The  p r o p o s a l  t o  d e s i g n a t e  t h i s  p r o p e r t y  f o r  1 0  t o  1 4  d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  d e n s i t y  d e s i g n a t e d  f o r  

. . 
o t h e r  m u l t i - f a m i l y  l a n d s  i n  t h e  T o t e m  L a k e  A r e a .  The  r e t e n t i o n  
o f  t h e  s p e c i a l  p u b l i c  r e v i e w  p r o c e d u r e s ,  s u c h  a s  C o n d i t i o n a l  
Use P e r m i t  o r  Pl?.nned U n i t  O e v e l o p m e n t ,  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
c o n c e p t  t h a t  i n d i v i d u a l  p r o j e c t s  w i t h i n  t h e  P l a n n e d  A r e a s  s h o u l d  

. b e  l o o k e d  a t  v e r y  c a r e f u l l y  o n  a n  i n d i v i d u a l  d e t a i l e d  b a s i s .  

The  a d d i t i o n  o f  d w e l l i n g  u n i t s  i n  t h e  r a n g e  o f  1 0 0  u n i t s  w i t h  
a n ' ! a s s o c i a t e d  i n c r e a s e  o f  1 8 0  t o  200  p e o p l e  i n  t h e  To tem L a k e  
A r e a  does  n o t  r e p r e s e n t  a  s i g n i f i c a n t  e n v i r o n m e n t a l  d e t r i m e n t  
t o  t h e  a r e a ,  g i v e n  t h e  a l t e r n a t i v e  l a n d  u s e s  now p e r m i t t e d  b y  
t h e  p l a n  a n d  z o n i n g .  

3. The a p p l i c a n t s  h a v e  c o m p l i e d  w i t h  a l l  SEPA r e q u i r e m e n t s  a n d  
t h e  a b s e n c e  o f  s i g n i f i c a n t  a d v e r s e  e n v i r o n m e n t a l  i m p a c t  has  
o b v i a t e d  t h e  n e e d  f o r  an  E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  S t a t e m e n t .  A p p l i -  
c a n t s  s h o u l d  b e  aware  t h a t  a n y  s u b s e q u e n t  p r o p o s a l  f o r  a  s p e c i f i c  
u s e  o f  t h e  p r o p e r t y ,  as  r e s i d e n t i a l  o r  o t h e r  p e r m i t t e d  u s e s ,  
w o u l d  be  s u b j e c t  t o  i n d i v i d u a l  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  o r  P l a n n e d  
U n i t  O e v e l o p m e n t  a p p l i c a t i o n s ,  a n d  e a c h  o f  t h e s e  w o u l d  b e  s u b j e c t  
t o  a  s e p a r a t e  SEPA r e v i e w .  T h e r e  was an E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  
S t a t e m e n t  p r e p a r e d  o n  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  a n d  z o n i n g  
c h a n g e s  c r e a t i n g  P l a n n e d  A r e a  8 .  T h i s  was p u b l i s h e d  i n  S e p t e m b e r  
o f  1 9 7 6  a n d  r e v i s e d  i n  December .  
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B. HISTORICAL BACKGROUND: 

4 .  The a c t i o n  t a k e n  i n  M a r  o f  1 9 7 7  t o  c h a n g e  t h e  p e r m i t t e d  u s e s  
a r o u n d  T o t e m  L a k e  f r o m - l i g h t  I n d u s t r i a l - t o  l e s s e r  i n t e n s i t y  
c o m m e r c i a l  u s e s  r e p r e s e n t e d  a  s c a l i n g  down o f  t h e  p r o b a b l e  
l e v e l  o f  i m p a c t s  on  To tem L a k e  a n d  s u r r o u n d i n g  a r e a s .  By 
a d d i n g  a n  o p t i o n  f o r  r e s i d e n t i a l  u s e  o f  t h i s  same p r o p e r t y  

. . i t  seems p o s s i b l e  t h a t  t h i s  l e v e l  o f  p o t e n t i a l  i m p a c t  may b e  
l e s s e r  y e t .  . . 

C. GOVERNMENTAL COORDINATION: 
! 

5 .  No, r e 1  e v a n t  c o n c l u s i o n s .  

D. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

6 .  T o p o g r a p h y .  The  s t e e p e r  g r a d e s  i n  t h e  n o r t h e r n  p a r t  o f  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  r e p r e s e n t  a c o n s t r a i n t  f o r  m o s t  t y p e s  
o f  l a n d  d e v e l o p m e n t ,  p a r t i c u l a r l y  i n d u s t r i a l  o r  o t h e r  commerc-  
i a l  o r  o f f i c e  d e v e l o p m e n t .  I t  seems r e a s o n a b l e  t h a t  r e s i d e n t i a l  

, d e v e l o p m e n t  o f  some o f  t h i s  p r o p e r t y  w o u l d  h a v e  l e s s  i m p a c t  o n  
t h e  s t e e p  s l o p e s  t h a n  o t h e r  t y p e s  o f  u s e s .  T h i s  i s  s o  b e c a u s e  
a  g r e a t e r  p e r c e n t a g e  o f  t h e  l a n d  may be  g i v e n  o v e r  t o  o p e n  s p a c e s ,  
a n d  t h e  s m a l l e r  b u i l d i n g  f o r m  o r  m o d u l e  i n v o l v e d  i n  r e s i d e n t i a l  

. c o n s t r u c t i o n  c o u l d  a l l o w  a  m o r e  s e n s i t i v e  t r e a t m e n t  o f  l o c a l -  
i z e d  s i t e  c o n s t r a i n t s .  A c l o s e  e x a m i n a t i o n  a n d  e v a l u a t i o n  o f  
t h e s e . l o c a 1  s i t e  c o n s t r a i n t s  s h o u l d  b e  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  a n y  
s u b s e q u e n t  a p p l i c a t i o n  f o r  d e v e l o p m e n t  i n  t h e s e  e n v i r o n m e n t a l l y  
s e n s i t i v e  a r e a s ,  w h e t h e r  t h e  u s e  p r o p o s e d  i s  r e s i d e n t i a l  o r  
c o m m e r c i a l  . 

I 
7 .  Soils/GeologylHydrology/Water Q u a l i t y / V e t e t a t i o n / W i l d l i f e .  

T h e  r o l e  t h a t  To tem L a k e  p l a y s  as  a  r e t e n t i o n  f a c i l i t y  i n  t h e  
d r a i n a g e  b a s i n  s h o u l d  b e  p r o t e c t e d  a n d  e n h a n c e d  r e g a r d l e s s  
o f  t h e  t y p e  o f  u s e  t h a t  l o c a t e s  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  The 
s p e c i a l  r e v i e w  p r o c e d u r e s ,  p o l i c y  s t a n d a r d s  i n  t h e  L a n d  Use 
P l a n ,  a n d  SEPA p r o c e d u r e s  a r e  d e s i g n e d  t o  i n s u r e  t h a t  t h e  
i n t e g r i t y  o f  t h e  l a k e  i s  m a i n t a i n e d  t o  t h e  maximum e x t e n t  
p o s s i b l e  b y  a n y  s u b s e q u e n t  d e v e l o p m e n t  o f  n e a r b y  p r o p e r t i e s .  
T h e s e  n a t u r a l  componen ts  o f  t h e  a r e a  s h o u l d  n o t  r e p i ' e s e n t  a n y  
more  o f  a  c o n s t r a i n t  f o r  r e s i d e n t i a l  t y p e  d e v e l o p m e n t  t h a n  t h e y  
do  f o r  t h e  now p e r m i t t e d  uses .  I n  some ways,  r e s i d e n t i a l  u s e  
O F  t h e  p r o p e r t y  may p r o v i d e  a  g r e a t e r  o p p o r t u n i t y  f o r  i n d i v i d u a l  
a p p r e c i a t i o n  o f  some o f  t h e  n a t u r a l  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  l a n d  
t h a n  w o u l d  o f f i c e  o r  commerc j a l  u s e s .  

E. PUBLIC U T I L I T I E S :  

8.  S t r e e t s , .  T h e  t r a f f i c  i m p a c t s  on  t h e  s t r e e t  p a t t e r n  i n  the 
a r e a  c o u l d  b e  e x p e c t e d  t o  b e  v e r y  d i f f e r e n t  i f  t h e  d e v e l o p a b l e  
l a n d  i s  c o m m i t t e d  t o  m u l t i - f a m i l y  r e s i d e n t i a l ,  a s  h a s  been  

..,, . *. . p r o p o s e d ,  as  o p p o s e d  t o  c o m m e r c i a l  o r  o f f i c e  u s e s .  The  u s u a l  
t r a f f i c  v o l u m e  p e a k s  w o u l d  b e  more  p r o n o u n c e d  w i t h  m u l t i - f a m i l y  
u s e  t h a n  w i t h  c o m m e r c i a l  u s e s  b u t  t h e  o v e r a l l  v o l u m e  a n d  h i g h e r  
v o l u m e  t h r o u g h o u t  t h e  d a y  w o u l d  b e  g r e a t e r  w i t h  c o m m e r c i a l  
u s e s .  The i m p a c t  on  1 2 0 t h  Ave .  N.E. ( 4 7 0 O 6 p j ~ / r 9 j  e  weekday da i 1  y  
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8 E. 8 .  ( C o n t ' d )  , 

t r i p s )  w o u l d  be  i n c r e a s e d  b y  a b o u t  2000 t o  4 0 0 0 i f  the  developable 
l a n d s  a r e  c o m m i t t e d  , t o  c o m m e r c i a l  u s e .  T h i s  compares  w i t h  

- . . : rs;- . : ,approximately 1 , 0 0 0  AWDT i f  t h a t  same l a n d  i s  c o m m i t t e d  t o  
m u l t i - f a m i l y  u s e s .  A l t h o u g h  t h e  s p e c i f i c  f i g u r e s  may v a r y  
d e p e n d i n g  o n  t h e  t y p e  a n d  n a t u r e  o f  c o m m e r c i a l  u s e  p r o p o s e d ,  

. . a s  w e l l  a s  t h e  t y p e  and  t e n a n t  p r o f i l e  o r  m u l t i - f a m i l y  u s e s ,  
' t h i s  m a g n i t u d e  r e l a t i o n s h i p  s t i l l  a p p l i e s .  

9.  P e d e s t r i a n  Ways. No r e l e v a n t  c o n c l u s i o n s .  
(\ 

1 0 .  P u b l i c  U t i l i t i e s .  The  e x i s t e n c e  o f  a d e q u a t e  w a t e r ,  s e w e r ,  a n d  
s t o r m  s e w e r  s y s t e m s  i n  t h e  a r e a  t o  s e r v i c e  a n y  r e s i d e n t i a l  u s e  
has  been  e s t a b l i s h e d .  . . :  b 

1 1 ; .  S c h o o l s .    he c r e a t i o n  o f  a p p r o x i m a t e l y  1 0 0  d w e l l i n g  u n i t s  
o n  . t h e  s ~ b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  c r e a t e  i n s i g n i f i c a n t  a d d i t i o n a l  
l o a d s  on t h e  j u n i o r  and  s e n i o r  h i g h  s c h o o l s  i n  t h e  a r e a .  Some 
c r o w d i n g  may b e  e x p e c t e d  o f  t h e  e l e m e n t a r y  s c h o o l s ,  h o w e v e r ,  
t h i s  may be  m i t i g a t e d  b y  a l r e a d y  p l a n n e d  t r a n s f e r  o f  some 
s t u d e n t s  f r o m  J o h n  M u i r  E l e m e n t a r y  t o  a n o t h e r  s c h o o l .  

F. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

12:. Z o n i n g .  A  r e s i d e n t i a l  u s e  a n d  b u i l d i n g  f o r m  o n  t h e  b u i l d a b l e  
p o r t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  " f i t  i n "  w i t h  t h e  e s t a b -  
l i s h e d  p a t t e r n  o f  M a d i s o n  House i m m e d i a t e l y  t o  t h e  n o r t h w e s t .  
T h a t  p r o p e r t y  i s  zoned  RM-3600. A l t h o u g h  u n d e v e l o p e d  p r o p e r t y  
i m m e d i a t e l y  t o  t h e  n o r t h  i s  z o n e d  RS 35,000,  i t  c o u l d  p o t e n t i a l l y  
a l s o  b e  z o n e d  RM 3600.  The L i g h t  I n d u s t r i a l  and  c o m m e r c i a l  z o n e s  
t o  t h e  w e s t ,  s o u t h  and  e a s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  n o t  b e  
m a t e r i a l l y  damaged b y  t h e  e x i s t e n c e  o f  r e s i d e n t i a l  z o n e d  a n d  
u s e d  p r o p e r t y  as  p r o p o s e d .  

1 3 .  L a n d  Use.  As p r e v i o u s l y  s t a t e d ,  t h e  u s e  o f  a  p o r t i o n  o f  P l a n n e d  
A r e a  No. 8  f o r  m u l t i - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  a t  a  d e n s i t y  o f  1 0 - 1 4  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e  w o u l d  n o t  b e  d e t r i m e n t a l  t o  t h e  c o m m e r c i a l  

. . a n d  i n d u s t r i a l  u s e s  t o  t h e  e a s t ,  s o u t h  a n d  w e s t ,  a n d  may v , i s u a l l y  
c o m p l e m e n t  t h e  e s t a b l i s h e d  b u i l d i n g  f o r m  o f  M a d i s o n  House immed- 

- i a t e l y  t o  t h e  n o r t h w e s t .  I t  has a l s o  been  n o t e d  e l s e w h e r e  t h a t  
t h e  t r a f f i c  i m p a c t s  f r o m  t h i s  l a n d  u s e  o n  t h e  s y b j e c t  p r o p . e r t y  
c o u l d  b e  e x p e c t e d  t o  h a v e  a  l e s s e r  o v e r a l l  t r a f f i c  i m p a c t  o n  
t h e  e x i s t i n g  s t r e e t  n e t w o r k  t h a n  w o u l d  c o m m e r c i a l  u s e s ,  a1  t h o u g h  
t h e  m o r n i n g  a n d  e v e n i n g  p e a k s  m i g h t  b e  more  p r o n o u n c e d .  . 

1 4 .  P u b l i c  R e c r e a t i o n / O p e n  Space.  As p r e v i o u s l y  n o t e d ,  T r a c t  A  
o f  t h e  f o r m a l  s u b d i v i s i o n  o f  To tem L a k e  S o u t h  d e s i g n a t e s  t h a t  

I ' 

t h i s ,  l a r g e  c h u n k  o f  l a n d  r e m a i n  open,. The  i s s u e  o f  a c t i v e  
r e c r e a t i i o n a l  u s e  o f  t h e  l a k e  a r e a  has  y e t  t o  b e  r e s o l v e d ,  b u t  

.. , n e e d  n o t  b e  p r i o r  t o  c o n s i d e r a t i o n . o f  t h i s  a p p l i c ' a t i o n  f o r  
amendment t o  t h e  C o m p r e h e n s i v e  P l a n .  I t  i s  c o n c e i v a b l e  t h a t  t h e  
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u s e  o f  r e s i d e n t i a l  b u i l d i n a  f o r m s  w h e r e  t h e r e  o c c u r s  a  a r e a t e r  L 
e m p h a s i s  o n  s m a l l e r  module; l o c a t e d  m o r e  s e n s i t i v e l y  o n - t h e  s i t e ,  
c o u l d  c o n t r i b u t e  t o  a  l e s s e r  n u m b e r . ~ o f  p a r k i n g  s t a l l s  a n d  
b u i l d i n g  a r e a  r e s u l t i n g  i n  m o r e  open  o r  g r e e n  a r e a s .  Any  r e s i -  
d e n t i a l  u s e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  a l s o  b e  r e q u i r e d  t o  
p r o v i d e  t h e  c o d e  r e q u i r e d  2 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  u s e a b l e  r e c r e a t i o n  
s p a c e  o n  t h e  p r o p e r t y  f o r  e a c h  d w e l l i n g  u n i t .  

G .  LOCAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS: 

1 5 .  T h e  amendments t h a t  t h e  a p p l i c a n t s  p r o p o s e  t o  t h e  L a n d  Use 
P o l i c i e s  P l a n  w o u l d  s i n l p l y  b e  t o  add  " R e s i d e n t i a l  Mu1 t i - F a m i l y  
u s e  a t  a  d e n s i t y  o f  1 0 - 1 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e "  i n  a d d i t i o n  
t o  t h e  c o m m e r c i a l  a n d  o f f i c e  u s e s  a l r e a d y  p e r m i t t e d .  The 
i n s e r t i o n  o f  s i m i l a r  w o r d i n g  o n  p a g e  4 6 . h .  o f  t h e  K i r k l a n d  
Z o n i n g  O r d i n a n c e  w o u l d  a l s o  be a p p r o p r i a t e .  The  m o d i f i c a t i o n s  
t o  t h e  z o n i n g  t e x t  w o u l d  r e a d  a s  i n d i c a t e d  i n  l i n e  ( 3 )  o f  t h e  
d i s c u s s i o n  o f  P l a n n e d  A r e a  # 8  ( S e e  E x h i b i t  " H " ) .  

F u r t h e r m o r e ,  a l t h o u g h  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  c u r r e n t l y  
r e f e r s  t o  " l i m i t e d  c o m m e r c i a l  uses ' '  i n  a d d i t i o n  t o  o f f i c e  
u s e s , ' t h e r e ' i s  no  c o r r e s p o n d i n g  r e f e r e n c e  i n  t h e  z o n i n g  t e x t  
f o r  P l a n n e d  A r e a  8, e x c e p t  f o r  " r e s t a u r a n t s  a n d  o f f i c e s " .  
C o n s e q u e n t l y ,  i t  may b e  a p p r o p r i a t e  t o  f u r t h e r  m o d i f y  t h e  
z o n i n g  t e x t  t o  make r e f e r e n c e  t o  o t h e r  c o m m e r c i a l  u s e s  t h a t  

-. . c o u l d  be  a p p l i e d  f o r  u n d e r  a  CUP o r  PUD p r o c e d u r e  ( S e e  L i n e  ( 4 )  
i n  d i s c u s s i o n  o f  P l a n n e d  A r e a  8  z o n e  o n  E x h i b i t  " H " ) .  A r e f e r e n c e  
t o  t h e  N e i g h b o r h o . 2 d  B u s i n e s s  (EN)  zone  seems a p p r o p r i a t e  a s .  
r e g a r d s  u s e ,  w h i l e  a  r e f e r e n c e  t o  P r o f e s s i o n a l  O f f i c e  (PO) 
z o n e  a p p e a r s  a p p r o p r i a t e  f o r  d i m e n s i o n a l  r e q u i r e m e n t s .  

1 6 .  T h e  l a r g e  l a n d  p a r c e l  s u r r o u n d i n g  T o t e m  L a k e  i t s e l f  ( T r a c t  " A "  o n  
E x h i b i t  "B" - F i n a l  P l a t  o f  T o t e m  L a k e  S o u t h )  may n o t  b e  d e v e l o p e d  
due t o  p l a t  r e s t r i c t i o n s .  Amendment t o  t h e  t e x t  o f  t h e  L a n d  Use 
P o l i c i e s  P l a n  s h o u l d  i n d i c a t e  t h a t  n o  r e s i d e n t i a l  u n i t s  may b e  
l o c a t e d  i n  T r a c t  " A "  n o r  may a n y  r e s i d e n t i a l  d e n s i t y  c o u n t  f o r  

' T r a c t  " A "  b e  a p p l i e d  a g a i n s t  o t h e r  l a n d s  i n  t h e  P l a n n e d  A r e a .  

RECOMMENDATIONS : 

S u b j e c t  t o  t h e  f o r e g o i n g  F i n d i n g s  o f  F a c t  a n d  C o n c l u s i o n s  a n d  as  
i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " F " ,  we h e r e b y  recommend a p p r o v a l  
o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  C o m p r e h e n s i v e  P l a n  Amendment,  s u b j e c t  t o  t h e  
f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  

' A m e n d e d  w o r d i n g  t o  t h e   and ~ i e  ~ o l i c i e k  p l a n  ' w i l . 1  b e ' 6 s ' i n d i c a t e d  
. , . .  I n  E x h i  b i t  . " G U .  New w o r d i n g  i s  u n d e r l ' i n e d .  

2 .  Amended w o r d i n g  t o  t h e  t e x t  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
w i l l  b e  a s  i n  E x h i b i t  " H " .  New w o r d i n g  i s  u n d e r l i n e d .  8 




